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Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019
for Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vallensbeaek, den 2. marts 2020

Direktion

Torben Steen Nielsen
Direktgr



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS for regnskabsaret
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Brgndby, den 2. marts 2020

CR Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29198535

Heine Juel Thomsen
Statsautoriseret revisor
mnell694



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS
Strandparksvej 17
2665 Vallensbaek Strand

CVR-nr. 31175100

Stiftelsesdato 22. december 2007

Hjemsted Vallensbaek

Regnskabsar 1. januar 2019 - 31. december 2019
Direktion Torben Steen Nielsen, Direktgr

Revisor CR Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Park Allé 350A, 2.
2605 Brgndby
CVR-nr.: 29198535

Pengeinstitut Danske Bank



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje ejendomme til udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat pa kr.
159.870, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum pa kr. 3.743.642, og en egenkapital
pa kr. 330.616.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B. Herudover er der tilvalgt enkelte regler fra
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter indregnes som omsaetning efter periodeprincippet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Ipbende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linesert pa grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 0%

Der afskrives ikke pa grunde.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle indtaegter
og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver bestar af grunde og bygninger, det males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget opggres som kostprisen med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Anden g=ld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat 1

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering
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2019 2018
kr. kr.

364.084 337.149
-92.694 -92.694
271.390 244.455
-66.437 -76.997
204.953 167.458
-45.083 -37.274
159.870 130.184
159.870 130.184
159.870 130.184




Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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2019 2018
Note kr. kr.
2 3.593.380 3.686.074
3.593.380 3.686.074
3.593.380 3.686.074
3.034 2.974
3.034 2.974
147.228 371.715
150.262 374.689
3.743.642 4.060.763




Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede geeldsforpligtelser

Sambeskatningsbidrag

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
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Note

2019 2018

kr. kr.
125.000 125.000
205.616 45.746
330.616 170.746
150.728 140.933
150.728 140.933
179.205 173.986
2.979.873 3.486.958
3.159.078 3.660.943
35.288 27.478
67.932 60.663
103.220 88.141
3.262.298 3.749.084
3.743.642 4.060.763
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Egenkapitalopggrelsen

Virksomheds Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 45.746 170.746
Arets resultat 0 159.870 159.870
Egenkapital 31. december
2019 125.000 205.616 330.616

Virksomhedskapitalen har vaeret usendret de seneste 5 ar.
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Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Noter
2019 2018
1. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 35.288 27.478
Regulering udskudt skat 9.795 9.796
45.083 37.274
2. Grunde og bygninger
Kostpris primo 4.486.188 4.469.688
Tilgang i arets Igb 0 16.500
Kostpris ultimo 4.486.188 4.486.188
Af- og nedskrivninger primo -800.114 -707.420
Arets afskrivninger -92.694 -92.694
Af- og nedskrivninger ultimo -892.808 -800.114
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.593.380 3.686.074
3. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Modtagne forudbetalinger fra kunder 179.205 0 179.205
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.979.873 0 2.979.873
3.159.078 0 3.159.078

Moderselskabet har afgivet tilbagetraedelseserkeaering for sit tilgodehavende pa ca. 3,0 mio.kr. overfor selskabets
gvrige kreditorer, samt afgivet erklaering pa at tilgodehavendet kun vil blive afviklet i takt med at Torben S. Nielsen
Ejendomme Il ApS har likviditet til det, og det er gkonomisk forsvarligt.

Moderselskabet har endvidere afgivet erklaering om at ville tilfgre selskabet likviditet op til 1,0 mio. kr., safremt det
bliver ngdvendigt, for at selskabet kan overholde sine forpligtelser.

Ovennavnte erklzeringer er geldende til og med 30. juni 2021, hvorefter de skal genforhandles.

4. Eventualforpligtelser

Der er udstedt 2 stk. ejerpantebreve hver med kr. 500.000 med pant i ejendommen Valhgjs Allé 171. Pantebrevene
ligger ikke til sikkerhed for noget.

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattet indkomst, for de selskaber der
indgar i sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Torben S. Nielsen Holding ApS, der er

administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Den solidariske haeftelse omfatter desuden kildeskatter af udbytter, renter og royalties, som pahviler de
sambeskattede selskaber.
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